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第五章  评估了项目的社会效益与环境效益。 


















The real estate project involves comprehensive activities with heavy 
investment and long construction period. In order to finalize a good project and 
reduce the possibility of mistakes in the process of decision-making, the 
feasibility study must be done. This paper analyzes the background, current 
status and the trend of the real estate markets in Xiamen and China. Based on 
market investigation and forecast for the market with the help of 
strategy-analyzing tools and marketing theory, this paper has positioned the 
project and designed the project construction. In addition to the estimate of 
investment and cost/expenditure, revenue and money-raising project, this paper 
evaluates the financial profit and loss capacity, reimbursement capacity, funds 
balance, project risks and incertitude degrees, social and environment benefit of 
the project. In the end, this paper makes some conclusion and suggestion to the 
project. 
This paper is organized as follows: chapter one is market analysis; chapter 
two studies competition analysis and orientation of project; chapter three studies 
project design and exploitation scheme; chapter four studies project economic 
evaluation; chapter five studies project benefit appraisal; chapter six is 
conclusion and suggestion.  
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面积为 129094.39 平方米，商场面积 3627.9 平方米，停车位 422 辆。主要









销售价格 8000 元/平方米；地下车位：10 万元/个。 
四、项目开发进度实施计划（详见附表 2） 











































第一章  市场分析 
- 3 - 
第一章  市场分析 









这个阶段经历的时间是 1978 年至 1991 年。在这个阶段，随着经济改
革在各行各业的逐步展开，我国房地产业从无到有，逐步发展起来，特别
是 1985 年开始的城市经济体制改革，直接促使了我国真正意义上的房地产
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大批房地产项目争相上马，房地产价格飞速上涨，1992 年房地产开发投资





这个阶段从 1993 年下半年开始，目前还没有结束。1993 年下半年，经
济过热导致了很高的通货膨胀，国家开始进行适度从紧的宏观调控，房地
产业自然成为本次调控的重点，从 1995 年开始，房地产业的投资虽然还在
增长，但速度已大大下降，1995 年和 1996 年，房地产业的开发投资增长率

















主要动力，地方政府财源的重要来源，所以不愿意重拳打压。如 2003 年 6
月央行 121 号文件要求商业银行控制房地产贷款，但 8月国务院 18 号文件
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又认定房地产市场是健康的，并积极鼓励对优质房地产企业进行贷款。在
121 号文房地产紧缩政策始终效果不明显的情况下，中央开始不断出台抑制
房地产业投资新政策。国土资源部、监察部于 2004 年 3 月底联合下发 71
号令，为协议出让经营性土地使用权规定了最后期限——2004年8月31日。




于出台了。10 月 29 日，央行 9 年来首次宣布加息，但幅度很小，只上调
0.27 个百分点。11 月 1 日，已经冻结达半年之久的农用地转建设用地禁令
终于解除，而这一政策，被业内和研究者认为和升息一起，是平抑房价的
两招。据国家统计局，上半年，全国累计完成房地产开发投资 4924 亿元，










































是一致的。预计 2005 年经济增长率为 8%⑦，因此，房地产业发展与之相适
应，2005 年之后几年房地产开发投资将保持平稳的发展势头。 
其二，居民消费结构的调整动住房消费的升级换代。2001-2004 年，我
国 GDP 平均增长率为 8.5%，人均 GDP 增长也高达 7%，城镇居民人均可支配







中国目前的城市化水平大约是 36%，而世界银行对全世界 133 个国家的统计
资料表明，城市化程度进入到 30%-60%之间，是房地产市场的高速发展期。 
其四，我国小康社会的住房标准是：到 2020 年，住房从满足生存需
                                                        
⑤包宗华，“21 世纪上半叶我国住房建设和改革展望”，《中国房地产统计年鉴 2000-2001 年》，2001
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要，实现向适型转变，基本达到“户均一套房，人均一间房，功能配套，
设施齐全”，而目前我国居民住房标准与此相差甚远。 























































1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004
实际销售面积 模拟合成的7年短期趋势线
 
数据来源：《厦门市房地产市场分析》（1998-2004）   厦门国土资源与房产管理局与厦门房地产交
易权籍登记中心 
（1）2004 年新建商品房销售面积创历史新高，实际销售面积高达
359.89 万平方米，根据模拟合成的 7 年短期趋势线分析，销售量总体趋势
上涨，这 5年走势的平均涨幅为 40 万平方米（详见图 1-1）。 
（2）2002 年新建商品房实际销售金额首次突破 100 亿大关（详见图
1-2）。根据模拟合成的 5 年短期趋势线分析，实际销售量（金额趋势总体
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1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004
实际销售额 模拟合成的5年短期趋势线
 
数据来源：《厦门市房地产市场分析》（1998-2004）   厦门国土资源与房产管理局与厦门房地产交
易权籍登记中心 
2、市场供给方面：近 5年预售商品房供应量基本稳定在 250-330 万平
方米，5年平均每年批准预售面积 288.57 万平方米（详见图 2）。 
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3、房地产开发日趋理性，市场供需逐渐趋于平衡。对比图 1-1 和图 2
发现，预售商品房供应量与新建商品房销售量逐年接近,还消化了往年空置
房；图 3-1 表明，两者未售差额从 1998 年的 91 万平方米大幅下降到 2004
年的-28.07 万平方米；图 3-2 表明，该未售比例相应从 35.8%下降到-8%。 










数据来源：《厦门市房地产市场分析》（1998-2004）   厦门国土资源与房产管理局与厦门房地产交
易权籍登记中心 












1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004
未售比例=未售差额/当年预售商品房批准面积
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